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Dóvodová správakzákonu č. 28312018 Z. z.,
ktorym sa mení a doplňa zíkonNárodnej rady
Slovenskej republiky č. I82l1993 Z. z. o
vlastníctve býov a nebytových priestoroy v zneni
neskorších predpisov

Navrhovaná úprava prináša predovšetkým jednoznačnejšiu, systematickejšiu a.
prehl'adnejŠlu,úpravu prijímania rozhodnutí v|astníkmi, Okrem toho navrhovana úprava
zaroven spresnule vtacero súčasných zákonných ustanovení a zavádza mechanizmy, ktoré
bv mali piispieť k zwšenei inform'ovanosti v|ástníkov bvtov a nebytových priestorov o
véciacn ýrálúcich sá spráVy domu. Zároveň prináša účinne;šie mechanizmy na zvýšenie
kontroly Órgánov spo|oČenstva a|ebo správcu'domov, pričom zavádza aj niektoré nové
práva a povinnosti t}chto subjektov.

Právny stav od: 23.4.20t8
Dátum publikáciel 11. 10. 2018
Oblasti práva: Občianske právo / Byty a nebytové priestory

l. Všeobecná čast'

Poslanci Náíodnej rady Slovenskej republiky Peter Antal a Edita Pfundtner predk|adajú na schódzu
Národnej rady Slovenskej republiky návrh novely zákona Národnej rady Slovenskej republiky Č.

1B2l1993 Z. z. o V|astníctve bytov a nebytolých priestorov v znení neskorŠÍch predpisov (d'alej len

,,zákon").

Ciel'om navrhovanej úpravy je predovšetkým zjednodušenie a spreh|'adnenie právnej úpravy
rozhodovania vlastníkov bytov a nebytorných priestorov v dome, ako aj odstíánenie niektoných

uikladových problémov súVisiacich so správou bytového domu obomi zákonnými formami
(správca a spoločensWo vlastníkov). ]de teda o spresnenie výkladu v praxi najčastejšie
aplikovatel'ných ustanovení zákona,

Súčasné znenie dotknutých ustanovení zákona je do Vel'kej miery nesystematické a neprehl'adné,
čo v praxi so sebou prináša dlhodobo mnohé výkladové nejasnosti a praktické komplikácie, ktoré

sťažujú a|ebo bránia riadnemu fungovaniu správy domu.

Navrhovaná úprava prináša predovšetkým jednoznačnejšiu, systematickejšiu a prehl'adnejŠiu

úpravu prijímania rozhodnutí v|astníkmi. Okrem toho navrhovaná Úprava zároveň spresňuje
viacero súčasných zákonných ustanovení a zavádza mechanizmy, ktoré by mali prispieť k zvýŠenej
informovanosti vlastníkov bytov a nebytových priestorov o veciach týkajúcich sa správy domu,
Zároveň prináša účinnejšie mechanizmy na zrnf,šenie kontroly orgánov spoloČenstva alebo správcu

domov, pričom zavádza aj níektoré nové práva a povinnosti t,i,chto subjektov.

Predkladaný návrh zákona nezakladá žiadne vplyvy na štátny rozpoČet, rozpoČet verejnej správy a

na podnikatel'ské prostredie, nevyvoláva sociálne Vplyvy, ani vplyvy na Životné prostredie a ani na

informatizáciu spoločnosti,

Návrh zákona je v sú|ade s Ústavou S|ovenskej republiky, ústavnými zákonmi a ostatnými

všeobecne záváznými právnymi predpismi slovenskej repubIiky, medzinárodnými zmluvami a
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inými medzinárodnými dokumentmi, ktonými je Slovenská repub]ika viazaná, ako aj s právom

Európskej únie.

B. Osobitná čast'

K bodom 1a 2
V súlade so závermi súdnej praxe (napr. rozhodnutie Najvyššieho súdu SR sp. zn,5 Sžr 6l20t4 z

9.9.2015) 5a do definície spoločných častídomu explicitne zakowujú aj balkóny, |odžie a terasy,

čo doteraz vyplýva|o z právnej úpravy |en implicitne. ]de totiž o spoločnó časti domu, na ktoré

niektorí vlastníci prispievajú aj zvýšeným príspevkom do fondu prevádzky, údržby a opráv podl'a §

10 ods. 1 zákona.

V prípade baIkónov, |odžií a terás nejde o p.iestorovo vymedzenú časť budovy, ktorú by bolo

možné charakterizovať ako miestno5ť a]ebo súčasť súboru miestností, ale o konštrukčné prvky

vonkajšej konštrukcie obvodových múrov, prípadne strechy domu, ktoré už zo svojho technického
riešenla á svojej technickej funkcie musia byt spoločnými čast?mi domu, rovnako ako spoločný

obvodoqi plášť, či strecha budovy. Tento princíp sa uplatní aj v prípade, ak ide o prvky
priliehajúce k jednotlivým bytom, pričom :ložno označ|ť za nepodstatné, že na takýto konštrukčný
prvok majú prístup iba Vlastníci pr:liehajúcich bytov, V zmysle právnej teórie ide o tZV, relatíVne

spoločné časti domu.

Kbodu3a6
Do zákonných definícií pojmov sa zavádza nový pojem ,,garážové stojisko", ktoni, je v praxi

dlhodobo používaný najmá v súvislosti s tzv, deve|operskou vrf,stavbou. Garážovým stojiskom sa

rozumie piošne vymedzená časť nebytového priestoru nachádzajúceho sa v dome, určeného na

parkovanie motorov,/ch vozidiel (garáž v dome), s ktonim je spojené právo spoluvlastníka garáže

v dome užívať toto paíkovacie miesto výhradne pre svoje potreby, spravidla ide o tZV. ,,hromadné
garáže', kde sú garážové stojiská vyznačené len vodorovným značením, preto nesp|ňajú definíciu

nebytovóho priestoru podlh § 2 ods. 3 zákona. Z dóvodu, že garážové stojisko nesp|ňa |egálnu

definíciu samostatného nebytového píiestoru, Zapisuje sa do katastra nehnute|'ností |en

poznámkou.

Rovnakým rež]mom sa riadia aj skladové priestory, ktoré sa nachádzajú v nebytovom priestore

domu a ktoré sa nepovažujú za príslušenstvo bytu.

zároveň sa navrhuje, aby súčasťou vkladu na zápis vlastnícwa bytu alebo nebytového píiestoru

nemusela byť aj situačná dokumentácia, preiože tá je už v katastri nehnutei'ností evidovaná od
prvého vkladu v|astnícwa bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Kbodom4a5
Nevyhnutná legisIatívno-technická úprava vzh|'adom na obsoIentnosť potreby tejto podstatnej

náležitosti zmluvy o prevode bytu alebo nebytového priestoru alebo jej prílohy.

K bodu 7

Súčasná právna úprava sa dopíňa o povinnosť vlastníkov bytov a nebytových prjestoro]r' V dome

zabezpečiť výkon správu domu niektorou zo zákonných foriem, ak sú sp|nené zákonné
podmienky. Ťáto povinnosť musí byť splnená najneskór ku dňu prvého nadobudnutia vlastníckeho
práva k býtu alebo nebytovému píiestoíu inou osobou než vlastníkom domu,

Kbodom8a9
Spresňuje a dopÍňa sa legálna definícia správy domu,
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K bodu 10

vzhl?dom na možnosť viacenich wkladov doterajšieho znenia § 6 ods. 4 zákona sa navrhuje, aby
bo|o expressis verbis ustanovené, že platná je zm]uva uzavretá na správu domu ako prvá a

ostatné súbežné zmluvy, kton/,ch predmetom je správa domu, sú neplatné. Dóvodom navrhovanej
úpravy je zamedziť neplatnosti všetkých zmlúv v prípade uzavretia viacenj,ch zmlúv, ČÍm by nebola
zabezpečená správa domu. Preto 5a navrhuje, aby bola platná len najskór uzavretá zmluva,

V danom prípade však nepójde o situáciu, ak je uzavretá počas trvania zmluvy o výkone správy
a|ebo zmluvy o spoločenstve nová zmtuva, ktorá má túto zmluvu nahradiť, ak účinky novej
zmluvy nastanú po skočeni p|atnosti póvodnej zmiuvy.

K bodu 11

tJpravuje sa spósob uzavretia zmIuvy o spoločenstve, Vzhl'adom na skutoČnosť, Že táto zmIuva sa
považuje za uzavreEú už prijatím rozhodnutia vlastníkov, nevyžaduje sa jej reálne podpísanie

vlastníkmi bytov a nebytových priestorov v dome, ale |en zvoleným predsedom spo|očenstva a
d'a|ším vlastníkom bytu alebo nebytového priestoru v dome. Zároveň sa vypúšťa úprava
rozhodovania vlastníkov, ktorá bude predmetom iných ustanovení zákona.

K bodu 12

Spresňuje sa súčasné Znenie tohto ustanovenia, ktoré upravovalo povinnosť pristúpiť k zmluve o

spoločenstve nadobudnutím vIastníclva bytu alebo nebytového priestoru. Táto povinnosť vŠak

bola praktlcky nevymožatel'ná, pretože evokova|a, Že nadobúdate|' bytu a nebytového priestoru bol
povinný po nadobudnutí vlastnícWa urobiť osobitný právny úkon pristúpenia k zmluve o

spo|očenstve. To sa v praxi realizuje spravid|a len vo forme vyhlásenia nadobúdatel'a ako jedna z
podstatných náležitostí zmluvy o prevode vlastníctva. Takéto vyh|ásenie vŠak nedáva nadobúdatel'
bytu alebo nebytovému priestoru voči ostatným vlastníkom (ČIenom spo|oČensWa) v dome, ale
výlučne len voči druhej zmluvnej strane, teda prevodcovi bytu alebo nebytovóho priestoru, od
ktorého tento nadobudol, Okrem toho takéto vyh|ásenie poknýva|o |en zmluvné prevody

vlastníctva, a|e nedotýkalo sa nadobúdania v|astníctva na základe iných právnych skutoČností
uvedených v zákone.

Z bl,chto dóvodov navrhovaná úprava pristupuje k racionálnejšiemu a právne súladnejšiemu
riešeniu, pod|'a ktorého, bez ohl'adu na právny titu| nadobudnutia vlastníctva bytu alebo
nebytového priestoru, pristupuje norný vlastník bytu a|ebo nebytového priestoru k zmluve o

spoločenstve priamo zo zákona už samotným nadobudnutím vIastníckeho práva k bytu alebo
nebytovému priestoru bez nutnosti vykonania akéhoko|'vek iného právneho Úkonu. To platí aj V
prípade nadobudnutia spoluvlastníckeho podielu k bytu alebo nebytového priestoru v dome.

K bodom 13 až 15

LegislatÍVno-technické úpravy v kontexte s návrhom na zjednotenie právnej úpravy
zodpovednosti, ktorá vzniká pri správe domu v § 9 zákona.

K bodom 16, 17 a 19

Legislativno-technická úprava, ktorá súvisí s navrhovanou zmenou hlasovania v § 14 a nasl.

zákona. Zároveň sa definuje právomoc zhromaždenia ako najvyššieho orgánu spoločenstva.

K bodu 18

Navrhuje sa, aby sa v menŠích domoch (do osem bytov a nebytových priestorov) nemusela
zriad'ovať rada, vzhl'adom na problóm so zabezpečením potrebného poČtu v|astníkov do or9ánov

spoločensWa. Z uvedeného dóvodu preberie právomoci rady zhromaŽdenie spoloČensWa/ a to aj

vrátane práva zvo|áVať zhíomaždenia.
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K bodu 20

Navrhuje sa tiež, aby V|astníci bytov a nebytových přiestorov V dome nemuseli o výkone správy
podpisovať, ak ju už schválili, Zm]uva sa stáva záváznou pre všetkých vlastníkov, ak ju podpíše
vlastníkmi poverená osoba a správca. Zároveň sa navrhuje, aby správca po každej zmene zmIuvy
o vrl,kone správy zasielal každému vlastníkovi úp|né aktualizované znenie zmluvy o výkone správy.

K bodu 21

Legislatívno-technická úprava v kontexte s návrhom na zjednotenie právnej úpravy
zodpovednosti, ktorá vzniká pri správe domu v § 9 zákona.

K bodu 22

Legislatívno-technická úprava v súvislosti 50 zmenou pojmov,

K bod! 23

Navrhuje sa upraviť nanovo inštitút Zástupcov Vlastníkov, ich postavenie a právomoci. Vychádza
sa pritom zo súčasného znenia zákona, ktoró sa formulačne precizuje a dopÍňa, Exp|icitne do
zákona sa navrhuje zakotvi( že zástupcom v|astníkov móže byt |en vlastník bytu a nebytového
priestoru v dome, ako je to pri obdobnej funkcii členov rady pri spoločenstve vlastníkov.

K bodu 24

LegislatíVno-technická úprava, ktorá je nevyhnutná vzh|'adom na navrhované zmeny v ustanovení

Ýkajúcich sa rozhodovania vlastníkov pri správe domu.

K bodu 25

Bez ohl'adu na právny titul nadobudnutia V|astníctva pristupuje nový v|astník bytu alebo
nebytového priestoru v dome k zmluve o výkone správy priamo zo zákona už samotným
nadobudnutím vlastníckeho práva k bytu alebo nebytovému priestoru bez nutnosti vykonania
akéhokolÝek iného právneho úkonu. To p|atíaj v prípade nadobudnutja spoluvIastníckeho podielu
k bytu alebo nebytového priestoru. Tde o analogickú zmenu ako sa navrhuje v prípade správy
domu spoločensWom vlastníkov.

K bodu 26 a 27

Legislatívno-technická úprava v kontexte s návrhom na zjednotenie právnej úpravy práv a
povinností pri správe domu v § 9 zákona.

K bodu 28

Spresňuje 5a pojem ročný plán opráv ako plán opráv na nasledujúci rok, ako aj spósob jeho
predloženia Vlastníkom bytov a nebytových přiestoíov V dome.

K bodu 29

LegislatíVno-technické úpravy V kontexte so zmenou hlasovania V § 14 a nasl, zákona.

K bodu 30

Precizovanie súčasne platnej úpravy. Zároveň sa navrhuje vylúčiť z rozhodovania Vlastníkov
hlasovanie o výbere dodávatel'a tovarov a služieb, ktorými správca zabezpečuje pravidelné íevÍzie
technických zariadení v dome (napr. rnýťah, hasiace prístroje). Ide o technické zariadenia, ktoni,ch

odborné preh|iadky a odborné skúšky musia byť vykonávané pravide|ne v súlade s osobitnými
predpismi a správca je povinný ich zabezpečiť,
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K bodu 31

Zjednocuje sa právna úprava prechodu práv a povinností zo zodpovednosti za vady a za škody
voči dodávatelbvi domu z póvodného vlastníka domu na vlastníkov bytov a nebytornich priestorov
v dome. Práva a povinnosti zo zodpovednosti za vady a za Škody voČi dodávatelbvj domu
všeobecne prechádzajú na v|astníkov bytov a nebytov\i,ch priestorov v dome. Za tý,chto vlastníkov
potom bude pod|'a navrhovaného § 9 ods. 6 konať spo|očenstvo a|ebo správca,

K bodu 32

Zjednocuje sa aj úprava zodpovednosti za riadnu úhradu pohl'adávok, ktoré vznikajú správou
domu. Subjekty zodpovedné za správu domu (spoločenstvo a správca) móžu disponovať s
finančnými prostriedkami vlastníkov na účte domu v banke, Správca ani spoloČenswo nebudú za
závázky vzniknuté pri správe domu Zodpovedať VoČi tíetím osobám primárne svojím majetkom,
ale len vo rni,ške finančných prostriedkov akumulovaných Vlastníkmi, ktoďmi disponujú.
Zodpovednosť spo|očenswa alebo správcu za závázky domu je preto limitovaná výškou
splatených úhrad za p|nenia a rný,škou fondu prevádzky, údržby a opráv. Ak v|astníci bytov a

nebytotných priestorov v dome včas a riadne uhrádzajú svoje závázky voči spoločensWu alebo
správcovi, povinnosť splatiť závázky domu je vecou správcu alebo spo|očenswa. Na druhej
strane, t}imto ustanovením nie je vylúčená zodpovednosť správcu alebo spoločenstva za škodu,
ktorú spósobia porušením povinnosti ktoré im zo správy vyplývajú.

Zároveň sa explicitne upravuje rozsah zodpovednosti samotných vlastníkov bytov a nebytových
priestorov za závázky voči tretím osobám. Ak vlastníci riadne neuhrádzajú sumy, na ktoných sa
dohodli, zodpovednosť za závázky nekryté reá|nymi úhradami nesú títo Vlastníci bytov a
nebytových priestorov v dome v rozsahu svojho spoIuvlastníckeho podielu, ktoný,je určený
podielom podlahovej plochy bytu a|ebo nebytového priestoru k úhrnu pod|ahových plóch vŠetkých
bytov a nebytových priestorov v dome. ]de teda píincíp delenej Zodpovednosti za spoločný
závázok, ktoni 1e v občianskom práve obvyk|ý, V exekučnom konaní, v ktorom bude uplatnená
pohl'adávka tíetej osoby Vzniknutá zo správy domu voČi správcovi alebo spoloČensWu, sa vŠak
Všetci Vlastníci stávajú účastníkmi konania v rozsahu svojej časti závázku na celkovom dlhu.

K bodu 33

Správca alebo spoločensWo móže podl'a p|atného znenia zákona aj bez súhlasu v|astníkov
odstrániť závažné chyby technických zariadení, ktoté boli zistené odbornými kontíolami a
revíziami, ak zistené nedostatky bezprostredne ohrozujú životy, zdravie a majetok, Navrhuje sa,
aby sa táto možnosť rozšírila aj na havárie a iné neočakávané poškodenia spo|očných častídomu,
spoločných zariadení domu a príslušenstva. Aby mohol správca alebo spo|očenstvo takto konat',
musia byť splnené dve základné podmienky:

1. Chyba alebo poškodenie musí bezp.ostredne ohrozovať bezpečnosť života a zdravia, ako aj

majetok ostatných vlastníkov, prípadne aj tretích osób,

2, O odstránení havarijného stavu a jeho finančnom zabezpečení nemóžu rozhodnúť vlastníci
podla § 14 a nasl, zákona napr. z dóvodu časovej núdze"

K bodu 34

V záujme Zvýšenia informovanosti Vlastníkov o správe domu, ako aj z dóvodu zabezpečenia
evidencie a archivácie dokumentov súVisiac:ch so správou domu sa po vzore zahraniČných Úprav
(napr. Nemecko) navrhuje ustanoviť povinnosť pre spoločenstvo ispráVcu Viesť a aktualizovať
zoznam všetkých prijatý,ch rozhodnutí vlastníkov bytov a neb}tových priestorov, zápisnice o
zhromaždeniach (schódzach) vlastníkov, oznámenia o výsledkoch písomných hlasovaní, zoznam
súdnych sporov týkajúcich sa správy domu a pozemku. Ked'že doposial'nebola v zákone
povinnosť archivovať tieto kt'účové dokumenty pre rný,kon správy, niektorí správcovia alebo
spoločenstvá tieto dokumenty bud'vóbec neviedli alebo ich neodovzda|i novému správcovi, resp.

spoločensWu pri zmene správcovského subjektu.

Aplikačným prob|émom bola aj možnosť vlastníkov nahliadať do b/chto dokumentov. Preto sa v
rámci navrhovaného ustanovenia zakotvuje aj povinno5ť tieto dokumenty sprístupňovat', čo
zodpovedá právu vlastníka na informácie. Každý v|astník bytu a|ebo nebytového priestoru má
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právo nahIiadať do dokumentácie týkajúcej sa správy domu a robiť si z nej výpisy, odpisy a kópie,
osoba konajúca za spo|očenstvo (predseda) a|ebo správcu v tomto prípade však musízabezpečiť
ochranu osobných údajov iných vlastníkov na týchto dokumentoch.

Zároveň sa dopíňa oprávnenie správcu a spoločenswa uplatňovať práva zo zodpovednosti Z Vád
spo|očných častí a spoločných zariadeni, čo je pre právnu prax potrebné najmá pri novostavbách.
V nich nezriedka vznikajú vady, ktoré musia individuálne uplatňovať jednot|iví Vlastníci, ktorí od
developera nadobudli do V|astníctva nie|en byty a nebytové priestory V dome, ale s nimi aj
spoluvlastnícke podiely na spoločných častiach domu a spoločných zariadeniach domu, spo|očných
nebytor,ných priestoroch, príslušenstve domu a pril'ahlom pozemku. Navrhovaná úp.ava tento
problém odstraňuje a oprávňuje správcu a spoločenstvo konať Voči dodáVateibm V mene a na
účet vlastníkov v trj,chto veciach, a to aj pred súdom.

Navrhovaná úprava b|ižšie špecifikuje dokumentáciu, ktorá je uvedená len Vel'mi všeobecne v §
7b ods. 3 a § 8a ods. Z zákona. V praxi sú totiž Vel'mi časté prípady, že správcovia končiaci svoju
činnosť neodovzdajú všetky materiály spojené so správou domu, prípadne poukazujú práve na to,
že právna úprava im priamo nešpecifikuje, aké konkrétne dokumenty majú o dome viesť, V takom
prípade neostáva v|astníkom nič iné iba dokumenty vymáhať súdnou cestou, s čím sú spojené
d'alšie výdavky. Ked?e tieto kl'účové dokumenty tikajúce sa správy domu neboli |egislatívne nikde
upravené, navrhované znenie demonštratívne vymenúva najdóležitejšie dokumenty, ktoré je
spo|očenstvo alebo doterajší správca povinný odovzdať novej osobe, ktorá bude spravovať dom.

K bodu 35

Vzhl'adom na skutočnosť, že spoločné nebytové priestory, spoločné časti domu alebo spoločné
zariadenia domu sú v spoluvlastníctve všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome,
je potrebné zjednotiť režim ce|ého spo|očného majetku V|astníkov obdobne ako napr, při predaji
časti pril'ahlého pozemku, Prostriedky získané z predaja spoločnej veci sú primom v|astníkov
bytov a nebyto\^ých priestorov V dome V rozsahu spo|Uvlastníckeho podielu, preto nie je dóvod,
aby boli prfmom fondu převádzky, údržby a opráv.

í bodu 36

Balkóny, lodžie a terasy sú spoločné časti domu, na ktoré vlastnícj prispievajú zvýšeným
príspevkom do fondu prevádzky, údžby a opráv pod|? § 10 ods. 1 zákona, Z uvedeného dóvodu
sa navrhuje, aby sa Z fondu prevádzky, údržby a opráv sa financovali nielen opravy balkónov a
lodžií, ale aj terás.

K bodom 37 a 39

Vzhl'adom na navrhovanú koncepciu komplexnej úpravry rozhodovania a hlasovania Vlastníkov
bytov nebytových priestorov v dome sa vypúšťajú ustanovenia týkajúce sa hlasovacieho kvóra a
takisto sa z tý,chto dóvodov vypúšťa aj § 11a, ktoď upravuje právo štvrtiny v|astníkov zvo|ať
schódzu aIebo zhromaždenie.

K bodu 38:

Navrhovanou právnou úpravou sa v rámci kontroiy správy domu rozširuje právo vlastníkov nielen
nahliadať do dokumentácie týkajúcej sa správy domu, a|e aj právo robiť si z nej \^i,pisy, odpisy a
kópie.

K bodu 40:

Rovnako ako v doterajšej úprave sa zakotvuje právo a povinnosť vlastníkov bytov a nebytouich
priestořov v dome zúčastňovať sa na správe domu, a to hlavne rozhodovaním o veciach
týkajúcich sa spoločného majetku. Toto právo móže každý vlastník uplatniť na schódzi v|astníkov
alebo písomným h|asovaním. Nad'alej platí, že jeden byt má jeden h|as, aj ked' má viacených
podielových spoluvlastníkov. Pri h|asovaní manŽelov Za byt a|ebo nebytou/, priestor V dome, ktonl'
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je v bezpodielovom spoluv|astníctve manželov sa použije § 145 Občianskeho zákonníka, Úprava
hlasovania 5a Vzt'ahuje nielen na schódze vlaslníkov, ale aj na zhromaždenie v|astníkov.

Pri zastupovanívlastníkov na základe ptnomocenstva udeleného na zastupovanie a hlasovanie
bude súčasťou plnomocenstva aj príkaz, ako má splnomocnenec hlasovať pri konkrótnych
otázkach. Tento príkaz nie je potrebný, ak ide o generá|nu plnú moc, Ak ide o h|asovanie na
vo|ené funkcie, ako je predseda spo|očenstva, člen rady spoločensWa, zástupca vlaslníkov alebo
iný volený orgán, ktor,ý je zakoWený v zmIuve o výkone správy a|ebo v zmluve o spoločenstve,
nemóžu kandidáti na tieto volené funkcje byť splnomocnení na zastupovanie a hlasovanie inými
vlastníkmi. Toto ustanovenie má zamedziť sústredeniu hlasov v rukách volených osób, teda aby
sa kandidáti na zák|ade plnomocenstva sami nevolili do funkcie, Z rovnakóho dóvodu sa
zamedzuje splnomocniť správcu a|ebo predsedu, č|enov rady alebo zástupcu vlastníkov, ak ide o
hlasovanie o ich odvolaní. Sp|nomocnená osoba bude povinná preukázať sa p|nomocenswom rade
a zástupcovi vlastníkov. SpInomocnená osoba je povinná predložit' plnomocenstvo na nahliadnutie
aj ktořémukol'vek v|astníkovi, ktoryi o to požiada, čím sa zabezpečí potrebná verejná kontro|a.

Povinnosť ZVo|ať schódzu má rada spo|očenstva alebo správca a musí tak urobiť minimá|ne
jedenkrát za rok. Písomné h|asovanie má z h|'adiska rozhodovania rovnocenné postavenie ako
schódza vlastníkov a vyhlasuje ho správca alebo rada spoločenstva. Predseda spoločenstva alebo
štvrtina Vlastníkov bytov a nebytových priestorov v dome móže požiadať radU alebo správcu o
zvolanie schódze vlastníkov, ako aj o vyhlásenie písomného h|asovania. Schódza alebo písomné
hlasovanie sa musí uskutočniť do 15 dníod doručenia žiadosti. Ak sa tak nestane, právo zvolať
sch6dzu alebo vyhlásiť písomné hiasovanie majú vlastníci a|ebo predseda, ktorí predtý,m správcu
alebo radu žiada|i, aby kona|i. V domoch, v ktonich sa nezriad'uje rada zvo|áva schódzu v|astníkov
alebo vyhlasuje písomné hlasovanie predseda spoločenstva alebo štvrtina vlastníkov.

Ďalším krokom pri zvolávaní schódze alebo vyh|ásení písomného h|asovania je jeho oznámenie.
Tento postup je spoločne upravený pre obe formy hlasovania, V|astníci bytov a nebytových
priestorov V dome musia byť dostatočne Vopred informovaní o tom, že sa uskutoční rozhodovanie
formou schódze alebo písomným h|asovaním. Zároveň musia byť oboznámení s termínom,
miestom a progřamom, resp. otázkami, o ktorých sa bude hlasovať. Spósob oznámenia si vlastnícj
dohodnú v zmluye o výkone správy alebo v zmluve o spoločenstve, Vlastníci by si mali v zmluve
upraviť taký spósob, aby oznámenie bolo doručené každému vlastníkovi bytu a|ebo nebytového
priestoru V dome,

Písomné hlasovanie p|ne nahradzuje hlasovanie na schódzi vlastníkov. Otázky, o ktoných sa
h|asuje, musia byť uvedené na každej hlasovacej Iistine, ktorá by mala mať nespochybnitel'nú
formu. Výsledok písomného hlasovania zisťuje jeho vyhlasovatel'za účasti dvoch overovatelbv.

O každej schódzi vlastníkov, ako aj o pisomnom hlasovaní musí byť spísaná zápisnica. Navrhuje
sa do zákona dop|niť obsah zápisnice a jej náležjtostj, ktoré sú vymedzené demonštratívne.

Aby nedochádzalo v aplikačnej praxi k problémom, navrhuje sa, aby platné rozhodnutia Vlastníkov
boli závázné pre všetkých vlastníkov bytov a nebyto\^ých priestorov V dome. Takisto zmluvy a ich
zmeny schvá|ené na schódzi vlastníkov budú závězné pre všetkých vlastníkov, aj ked'ich všetci
vlastníci nepodpísali, Vždy však platí, že prehlasovaní vlastníci majú právo obrátiť sa na súd, aby
vó veci rozhodol.

Upravuje sa povinnosť zverejniť výsledky h|asovania spósobom obvyklým v dome. Tento sposob
zverejňovania infořmáciíje v rámci domu využívaný častejšie, preto je potrebné upraviť ho v
zmluve o výkone správy a]ebo zmluve o spo|očensWe. Zároveň sa navrhuje zakotviť neplatnosť
hlasovania nedodržaním zákonného postupu píi zvolávaní schódze vlastníkov, resp. vyhlásení
písomného hlasovania, ako aj pri samotnom h]asovaní. V tomto prípade ide o abso|útne neplatný
právny úkon, ktoný,nemá právne účinky, Ak napíiek nep|atnosti h|asovania, dójde k plneniu na
základe neplatne prijatého rozhodnutia, má druhá strana právo na vydanie bezdóvodného
obohatenia.
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Návrh zákona zabezpečuje každómu prehlasovanému vlastníkovj právo obrátiť sa na súd do 30
dní od oznámenia výsledku h|asovania, pričom táto |ehota je prekluzívna, Informácia o dátume,
kedy bo| výs|edok h|asovania zverejnený je jeho povinnou súčastbu, Preh|asovaný vlastník má
zároveň právo domáhať sa na súde dočasného pozastavenia účinnosti akéhokol'vek rozhodnutia
formou neodkladného opatrenia.

Zjednodušuje sa úprava hlasovania v|astníkov bytov a nebyto\^i,ch priestorov. Návrh zákona
predpokladá štyri druhy rozhodovania vlastníkov:

1. Súhlas nadpolovičnej váčšiny h|asov všetkých vlastníkov sa vyžaduje na p|atné hlasovanie o
koncepčných otázkach prevádzky domu, ako sú zm|uvné vzťahy, personálne otázky, výška
mesačných platieb na spo|očné účty v|astníkov a použitie tlýchto prostriedkov napr. na opravu/
rekonštrukciu alebo modernizáciu domu, užívanie spoločných častí a spoločných zariadení domu,
prípadne súhlas s úpravami bytu alebo nebytového priestoíU V dome.

2. Ak sa rozhóduje o zmene spoluv|astníckych pomerov/ zmene formy správy domu, úvere a jeho
zabezpečení, či o návrhu na exekúciu alebo dražbu bytu alebo nebytového priestoru v dome, na
prijatie rozhodnutía sa predpokladá až dvojtretinová váčšina,

3. V súlade s úpravou Vlastníctva spoločnej Veci podl'a občianskeho zákonníka Sa na Zmenu
vlastnícWa spoločných častí domu, spoIočných zariadení domu, nebytového priestoru/ ktoni je v
podielovom spoluvlastníctve vlastníkov bytov, pril'ahlého pozemku alebo ich častí vyžaduje súhlas
všetkých vlastníkov bytov a nebytových priestorov, Navrhuje sa tiež, aby 100o/o kvórum bo]o
potrebné pri výstavbe, vstavbe alebo nadstavbe novej spoločnej časti domu, nového spoločného
zariadenia domu alebo nového príslušensWa podl'a navrhovaného § 19 ods. 8.

4, Na prUatie rozhodnutia V ostatných prípadoch (V prípadoch, ktoré nie sú exp|icitne uvedené v
zákone) postačuje súhlas váčšiny hlasov prítomných vlastníkov, Zmluva o spo|očenswe a|ebo
zmIuva o výkone správy móže toto hlasovacie kvórum uprav;ť inak. Vlastníci sa zmluvou o Výkone
správy alebo zmluvou o spoločenstve móžu odchýliť a upraviť si hlasovacie kvórum samostatne,
a|e len v Ých prípadoch, ktoré nie sú v zákone upravené.

Navrhuje sa tieŽ Upraviť postup pri opětovnom hlasovaní o tej istej Veci, Ak v|astníci do roka od
póvodného hlasovania menia svoje rozhodnutie, je na jeho Zmenu potrebný súh|as dvojtretinovej
váčšiny h|asov všetkých vlastníkov; ak sa rozhodovalo dvojtretinovou váčšinou hlasov je potrebný
súh|as najmenej Štyroch pátín hlasov. Cie|'om tejto Úpravy je zabrániť nežiaducej praxi, ked'o tej
istej veci viackrát h|asova|i rózne skupiny v|astníkov v dome s íozdie|nymi rozhodnutiami, ktoré
bo|i často protichodné.

Ak spoločenstvo tvoríviac domov, o úvere, rozdelení spoločenstva, o vstavbe a nadstavbe ako aj
o použití prostriedkov fondu prevádzky, údržby a opráv domu hlasujú vždy len vlastníci bytov a
nebytouých priestoíov toho domu, ktorého sa predmet hlasovanja bezprostredne Ýka.

K bodom 42 a 43

Vzhl'adom na obsolentnosť niektonich ustanoveníje potrebná ich úprava v sú|ade s platným
znením Zákona" Právo prednostného prevodu, ktorý mohol byť uplatňovaný vočl póvodnému
vlastnikovi bytového domu je už v tomto období prekonané (neaplikované), Dotknutý povinný
subjekt nemá povinnost' predať nebytový priestor a ani cena nie je v tomto prípade regu|ovaná a
dojednáva sa dohodou. Nájom nebytového priestoru upravuje zákon č. 116/1990 Zb. o nájme a
podnájme nebytových priestorov V Znení neskorších predpisov. Vlastník má právo nakladať so
svojim vlastníctvom podl'a uváženia a znemožnenie prevodu uplatnením práva veta vlastníkmi
alebo nájomcami bytov a nebytových priestorov v dome sa javí ako neprimeraný zásah do jeho
práv.

http://www.epi.slďprinťdovodova-sprava./dovodova-sprava-k-zakonu-c-283-20 i 8 -z-z.... 19.10.2018

I



správa k zákonu č, 28312018 Z. z. (o vlastnícťve bytov a nebytových priestor... P age 9 z 13

K bodu 44

Problematika spoločných častídomu, spoločných zariadení domu alebo príslušensWa nie je
zákonom upravená dostatočne podrobne. Preto sa navrhujú viaceré doplnenia, ktoré majú za ciel'
doriešiť aplikačné problémy pri uplatňovaní zákona.

1. Navrhuje sa, aby bolo možné k spoločným častiam domu, spo|očným zariadeniam domu alebo
k príslušensWu zriadiť vecné bremeno. Ide napr. o právo prechodu a|ebo prejazdu cez garáž
alebo vchod do domu a pod,

2. Právo výlučne uživať spo|očné časti domu, spoločné zariadenia domu alebo príslušensWo móže
vyplývať zo stavebnotechnického riešenia domu, z pryej zm|uvy o prevode vlastníctva bytu alebo
nebytového priestoru v dome alebo zo zmluvy o výstavbe, vstavbe a|ebo nadstavbe, alebo na
základe rozhodnutia Vlastníkov bytov a nebytových priestorov o realizácji novej spoločnej Časti,
spoločného zariadenia a|ebo prís|ušenstva. Toto právo je bezp|atné a prechádza prevodom bytu a
nebytového priestoru V dome na nového vlastníka. Toto právo však nie je samostatným
predmetom vlastníckeho práva, preto ho nie je možno prevádzať bez súčasného prevodu bytu a
nebytového priestoru v dome.

3. Vlastníci bytov a nebytových píiestorov V dome sa móžu dohodnúť, že postavia novú spoločnú
časť domu, nové spoločné zariadenie domu alebo nové príslušenstvo. Vzh|'adom na skutočnosť,
že nejde o nevyhnutne potrebnú stavbu, ale ide skór o zrnl,šenie štandardu (napr. nové baIkóny,
noui uýt'ah alebo spoločná kotolňa v dome, v ktorom takéto vybavenie nebolo), vyžaduje sa
100o/o súhlas všetkých vlastníkov s takouto investíciou.

K bodu 45

Podl'a súčasného stavu je uživatel' garážového stojiska len v|astníkom spo|uv|astnkkeho podielu
na celom nebytovom priestore (garáži), v ktořom sa jeho parkovacie miesto nachádza. Preto sa v
takomto prípade apIikUje Všeobecná právna úprava íozhodovania spoluvlastníkov o hospodárení
so spo|očnou vecou podl'a Občjanskeho zákonníka, teda s celým nebytovým priestorom v dome, v
ktorom sa garážové stojiská nachádzajú, To však spósobuje značné komplikácie najmá pri
prevode tohto garážového stojiska, Vzhl'adom na predkupné právo podl'a § 140 občianskeho
zákonníka, pri správe tohto píiestoru, ktoni je |en súČastbu iného nebytového priestoru, a nie je
spoločnou častbu domu alebo spoločným zariadením domu.

Navrhovaná právna úprava tento problém odstraňuje ťJm, že zavádza výlučné právo užívať
garážové stojisko ako právo sui generis, ktoré je spojené s v|astníctvom určitého
spoluvlastníckeho podielu. S prevodom a:ebo přechodom tohto spoluvIastníckeho podielu
prechádza na nadobúdatel'a aj toto užívacie právo, Zákonné predkupné právo sa nepoužije, ak
pójde o prevod spoluvlastníckeho podielu k nebytovému priestoru spolu s prevodom Vlastníctva
bytu alebo nebytového priestoru v tom istom dome (a|ebo aspoň v dome, ktoni,technicky súvisís
domom, v ktorom je garáž), a|ebo ak pójde prevod tohto podielu na iného spoluv|astníka bytu či
iného nebytového priestoru v rámci toho istého domu, Táto \^ýnjmka je odóvodnená tým, že prvý
vlastník domu preukazoval v ko|audačnom konaní vybudovanie určitého počtu garážových stojísk
pre celý dom prípadne komp|ex viaceryich bytolný,ch domov. V súlade s jUdikatúrou Najvyššieho
súdu SR sa ustanovenia o predkupnom práve neuplatnia ani v prípade darovania
spoluvlastníckeho podielu, s ktoryim je spojené výhradné právo užívať určité garážové stojisko, na
vyššie uvedené osoby. K predmetnému spo luvlastn íckem u podielu však bude možné zriadiť
predkupné právo obligačnej povahy (bez zápisu do katastIa nehnute|'ností) so všetkými účinkami
z toho VyplýVajúcimi (§ 603 občianskeho zákonníka).

Z dóvodu ochrany spoluvlastníka, ktoni nadobudo; platným titulom rnilučné právo užívať garážové
stojisko alebo viac garážových stojísk V určitom nebytovom priestore, sa neumožňuje, aby sa toto
právo mohlo meniť rozhodnutím spo|uvlastníkov nebytového priestoru/ v ktorom sa garážové
stojisko nachádza. V danom píípade ide o osobitnú Úpravu vo vzťahu k rozhodovaniu
spoluvlastníkov podl'a 139 ods. 2 Občianskeho zákonr:íka,
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Prechod tohto práva len spolu so spoluv|astníckym podielom na nebytovom priestore, V ktorom sa
dotknuté garážové stojisko nachádza, bude znamenať, že toto vý|učné právo vždy píejde na
nového vlastníka ex lege spolu s prevodom podielu. Spoluvlastníkovi s výlučným garážovým
stojiskom vŠak niČ nebráni prenechať právo uŽÍvania tohto miesta tretej osobe na základe
závázkového vďahu (napr. nájom, či výpožička), a to aj bez súhlasu ostatných spoluvlastníkov
daného nebytového priestoru.

Ustanovuje sa, Že toto výluČné právo k garáŽovému stojisku sa zapisuje do katastra nehnutel'ností
k príslušnému spoluvlastníckemu podielu vo forme poznámky. Tým sa lega|izuje súčasná
katastrálna prax, v rámci ktorej sa tieto údaje už zapisujú na prís|Ušné |isty vlastnícwa ako iný
údaj.

Navrhovaná úprava garážového stojiska nevylučuje, aby 5a po splnení zákonných požiadaviek
garážové stojisko sta|o po stavebných úpravách odsúhlasených vlastníkmi bytov a nebyto\^i,ch
priestorov V dome aj samostatným nebytovým priestorom. ak bude spÍňať,jeho definí,.iu podl'a §
2 ods. 3 zákona o vlastníctve bytov. Prijatím navíhovanej úpravy sa tiež vyrieši výkladolý problém
pri hlasovaniach, akým počtom hlasov za tieto nebytové priestory, ktoré móžu obsahovať aj
niekol'ko desiatok ga.ážových stojísk, spoluvlastníci reálne disponujú, V súlade s § 14 a nasl.
zákona o vlastnícWe bytov majú spoluvlastníci za celý nebytový priestor (hromadnú garáž) pri
h|asovaní len jeden h|as.

Zároveň sa zavádza primeraná ap|ikácia ustanovení o garážových stojiskách aj na časti
nebytouých priestorov/ ktoré s|ÚŽia na sk|adovanie vecí len pre určitých vlastníkov bytov, teda
skladové priestory, ktoró nie sú samostatným nebytovým priestorom, napr, ako d'a|šie pivnice,
ktoré však nle sú príslušenstvom bytu. Takéto sk|adové priestory sú v novostavbách spíavidla
prevádzané spolu s bytmi, a preto je účelné, aby sa na nich up|atnil rovnaký právny režim ako na
garážové stojiská.

K bodu 46

Vzhl'adom na navrhované zmeny zákona/ osobitne V oblasti predkupných práv, sa bude zákon
vzťahovať v pInom rozsahu aj na budovy, ktoré nemajú charakter bytového domu.

K bodu 47

V súvislosti s existenciou zápisov garáŽových stojísk v katastri nehnutel'nostído účinnosti Zákona
je potrebné deklarovat', Že tento zápis sa považuje za právo na rný|učné užívanie garážového
stojiska podl'a tejto novely. V ostatných prípadoch sa spoluvlastníci garáže v dome móžu
dohodnúů kto bude rn!,lučne užívať určité garážové stojjsko. Táto dohoda musí byť písomná, aby
bolo možné na jej základe zapísať právo spoluvlastníka garáže v dome na v}lučné užívanie
určitého garážového stojiska.

Rovnaký postup sa pouŽije aj na Zápis Výlučnóho užívania skladového píiestoru do katastra
nehnutel'ností,

TaktieŽ sa navrhuje/ aby spráVcovia a spoločenstvá ZaevidovaIi aj pruaté rozhodnutia Vlastníkov
bytov a nebytorných priestorov v dome a doplnili zoznam a dokumentáciu súdnych konaní
tikajúcich sa domu aj pred účinnosťou zákona"

Vlastníci bytov a nebytových priestorov V dome by si mali zvoliť nového zástupcu V|astníkov, ak ku
dňu účinnosti nove|y zákona nie je vlastníkom bytu a|ebo nebytového priestoíu v dome,

Vzhl'adom na zmenu postavenia spoločensWa v oblasti práv a povinností zo zodpovodnosti za
Vady a za Škody voČi dodávatel'ovi domu je potlebné definovať prechod týchto práv zo
spoloČenswa priamo na vlastníkov bytov a nebytorn/ch priestorov V dome dňom účinnosti noveiy
zákona.
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K čl. II
Ustanovuje sa účinnosť návrhu zákona tak, aby termínovo napíňala všetky |ehoty procesu
prerokúvania a schvalbvania zákonov Národnou radou S|ovenskej republiky,

DOLOŽKA ZLUČITEINOSTI
právneho predpisu s právom Európskej únie

1. Predkladatel' právneho píedpisu :

Poslanci Národnej rady Slovenskej repub|iky Edita Pfundtner a Peter Antal.

2. Názov návrhu právneho predpisu:

Návrh zákona, ktoni,m sa mení a dopíňa zákon Národnej rady Slovenskej republiky č. t82lIg93 Z.
z, o Vlastnícwe bytov a nebytových priestorov a o Zmene a doplnení niektory;,ch zákonov v znení
neskorších predpisov.

3. Problematika návrhu právneho predpisu:

Je v súlade s právnou úpravou Európskej únie.

4, Závázky slovenškej republiky vo vzt'ahu k Európskej únii:

Nie sú predkladaným návrhom dotknuté.

5, Stupeň zlučilel'nosti návrhu právneho predpisu s právom Európskej únie:

Stupeň zlučitel'nosti - úplný

Doložka vybraných vplyvov

1. Základné údaje

Názov materiálu

Návrh zákona, ktoni,m 5a mení a dopíňa zákon Národnej rady Slovenskej republiky č, r8zlI9g3 Z.
z. o v|astníctve bytov a nebytových prjestorov a o zmene a doplnení niektoných zákonov v znení
neskorších predpisov.

Predkladatel' (a spolupredkladatel')

Edita Pfundtner a Peter AntaI

charakteř predkladaného materiálu 1,1ateriál nelegislatívnej povahy

X |,:ateriál legislatívnej povahy
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Transpozicia práva EÚ

Termín začiatku a ukončenia ppk

Predpokladaný termín predloženia na
MPKx

Predpokladaný termín predloženia na
Rokovanie vlády
sR*

2, Definícia problému

lt4ateíiá] nebol predmetom PPK

lYateriá] nebol predmetom MPK

lvlateriál nebol predkladaný na rokovanie vlády
Slovenskej republiky

Problematická aplikácia niektoných ustanovení, chýbajúca úprava garážových stojísk,

3. €iele a vtýsledný stav

Komplexná úprava rozhodovania v bytovom dome, úprava garážových stojísk, precizovanie a
aktualizácia ustanovení zákona.

4. Dotknuté subjekty

Vlastníci bytov a nebytových priestorov, spo|očenstvo vlastníkov bytov a nebytových priesto.ov,
správcovia.

5. Alteřnatívne riešenia - nepredkladajú sa

6, vykonávacie predpisy

Predpokladá sa p.ijatie/zmena vykonávacích p.edpisov? Áno Nie

7. Transpozícia práva EÚ

8. Preskúmanie účelnostix*

9, Vplyvy navrhovaného materiálu

vplyvy na rozpočet
verejnej správy

- z toho rozpočtovo
zabezpečené vplyvy

vplyvy na
podnikateI'ské
prostředie

- Z toho Vplyvy na MsP

sociálne vplyvy

Vplyvy na životné
prostredie

Vplyvy na
informatizáciu

pozitívne

pozitívne

pozitívne

Áno

pozitívne

pozitívne

pozitívne

x žiadne

x lladne

x žiadne

X Nie

X lladne

x žiadne

x lladne

Negatívne

NegatíVne

NegatíVne

clastocne

NegatíVne

Negatívne

NegatíVne
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oiiáni,tot o ' '
vplyvyslužiebverejrrej PozitÍVne

sprálry na obča - a
vplyvy na proces,
služieb vo ver-e_ -:,
správe
10. Poznámky

pozitívne

11. Kontakt na spracovatel'a

D.:e,,a ntaIon rsr.sk

72, zdroje

13. stanovisko Komi9ie pre posudzovanie vybraných vplyvov z PPK

Materiál nebo| predmetom PPK.

Súvisiace právne predpisy ZZSR

283120]"8 Z. z, Novela zákona o Vlastníctve bytov a nebytoyých priestorov

x žiadne

X 1ladne

Negatívne

NegatíVne
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